DIPARTIMENTO DEL TERRITORIO
DIR.CENTRALE: CATASTO

Circolare del 08/01/1999 n. 13

Qgget t o:

DP.R 23 marzo 1998, n. 138. Regolanmento recante norne per l|la
revisione generale delle zone censuari e, delle tariffe d estinp
delle wunita imobiliari ur bane e dei relativi criteri, nonche'

dell e comm ssioni censuarie, in esecuzione dell'articolo 3, conm 154 e
155, della legge 23 dicenbre 1996, n. 662. Adenpinmenti in materia

di revisione delle Zzone censuarie e delle mcrozone conunali
Sintesi:
Adozi one dglle _ i struzioni tecniche recanti |le notivazioni e Ie finalita' del
processo di ri nnovament o del catasto e | e nuove metodol ogi e operative da
adottare per Ia_ nuova articol azi one del territorio in zone censuarie e
m crozone conunal i
Test o:

~ Corme e noto, il regolamento in oggetto prevede un conpleto processo
revisionale, mrato a razionalizzare il sistema tecnico-estimale catastale,

prlnC|paInente attraverso i seguenti nuovi strunmenti:
articol azione del territorio conunale in mcrozone;

- determ nazi one delle rendite con procedura autormatica e criteri che fanno
ricorso a specifici paranetri valutativi del fattore posizionale (area) e
del fattore edilizio (costruzione);

- adozione dell'unita" di msura "nmetro quadrato" di superficie come paranetro
di consistenza delle unita immobiliari a destinazione ordinaria;

- adozi one di un nuovo gquadro di qualificazione generale delle unita'
i mobi liari;

- partecipazione dei Comuni alle operazioni revisionali

In rel azi one alle rilevanti innovazioni portate dal regolanento in esane ed

alla pluralita' dei soggetti coinvolti siain qualita" di attori che di
destinatari, questa Direzione, nei mesi scorsi - oltre ai numerosi incontri
sviluppati con i vertici direttivi ed operativi periferici del Dipartinento -

ha dato wun forte inpulso alle attivita' di informazione, attraverso convegni
giornate di studio e semnari cui hanno partecipato gli Enti istituzional nente
coinvolti, quali Conuni, Province, e Conunita Montane, nonche' rappresentanze

dell e categorie prof essi onal i e associazioni di categorie, che tutelano |l a
proprieta' inmobiliare.

In particolare questa Direzione, in collaborazione con |a Scuola Centrale
Tributaria e con |'Associ azi one Nazionale dei Comuni d'Italia, ha organizzato
numer osi cor si rivolti a tecnici e anministratori degli Enti locali, e a
tecnici liberi professionisti.

Pari nenti, sono stati organizzati corsi ai quali sono intervenuti funzionari
di tutti gl i Ufici periferici, nell'anmbito dei quali e stato anpi anente
illustrato I'intero processo revi sional e ed in particolare la prim fase
operativa relativa alla revisione delle zone censuarie e alla formazione delle
m crozone. |In occasi one dei suddetti corsi, oltre a specifico materiale

didattico e a prodotti di ausilio alle suddette attivita', sono state fornite
i ndi cazi oni netodol ogi che circa | e operazioni sopra precisate e soprattutto e’
stata i npressa una forte accel erazi one alle attivita' informativa e
col I aborativa con gli Enti |ocali

All"attualita' queste attivita' propedeutiche, che hanno interessato tutti i
Comuni, possono ritenersi in larga msura concl use.

Par al | el anment e, sul pi ano operativo, sono state condotte inportanti
sperinmentazioni da parte degli Uffici periferici e degli Enti locali, in nodo
aut onono ovvero in stretta col | abor azi one, che hanno portato alla
realizzazione di studi esecutivi della mcrozonizzazione sia in centri nodesti
che in rilevanti aree netropolitane, quali, ad esenpio, Ml ano, Napoli, Torino
e Venezi a.
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In rel azi one alle risultanze dell e sperinentazioni condotte, agli studi
speci fi camente effettuati, alle osservazioni pervenute ed ai pareri acquisiti,
nell"'allegata istruzione tecnica sono stati raccolti in nobdo organico gl
indirizzi interpretativi ed operativi — gia in larga msura anticipati nelle
sedi sopra richiamate - e le ulteriori nodalita' applicative utili per
coordi nare e condurre in modo unifornme su tutto il territorio nazionale le
operazi oni di revisione delle zone censuarie e di formazione delle nicrozone
conunal i .
Codest e Direzioni avranno cura di inoltrare tenpestivanente |la presente
circolare agli U fici periferici ricadenti nelle circoscrizioni territorial
di conpetenza anche al fine di pubblicizzarla presso | e amm nistrazion
|l ocali interessate - fornendo nel contenpo assicurazione di adenpinmento alla
scrivente. Si precisa infine che |'allegata istruzione sara' disponibile anche
sul sito internet del Mnistero delle finanze all'indirizzo ww.finanze.it.
M NI STERO DELLE FI NANZE - DI PARTI MENTO DEL TERRI TORI O DI REZI ONE CENTRALE DEL
CATASTO, DElI SERVI ZI GEOTOPOCARTOGRAFI CI E DELLA CONSERVAZI ONE DEI RR.I1.
| STRUZI ONE TECNI CA PER LA DEFI NI ZI ONE DELLE
ZONE CENSUARI E E DELLE M CROZONE
DECRETO DEL PRESI DENTE  DELLA REPUBBLI CA 23 MARZO 1998, N. 138 REGOLAMENTO
RECANTE NORMVE  PER LA REVI SI ONE GENERALE DELLE ZONE CENSUARI E, DELLE TARI FFE
D ESTI MO DELLE UNITA" | MMOBI LI ARl URBANE E DEI RELATIVI CRITERI NONCHE' DELLE
COW SSI ONIL CENSUARI E IN ATTUAZI ONE DELL' ARTI COLO 3, COW 154 E 155, DELLA
LEGGE 23 DI CEMBRE 1996, N. 662.
Roma, gennai o 1999

| NDI CE
1. FI NALITA E  MOTI VAZI ONI DEL PROCESSO DI RI NNOVAMENTO DEL CATASTO DE

FABBRI CATI ALLA LUCE DELLE REVI SI ONI DETTATE DALL' ART. 3, COWM 154 E 155,

DELLA LEGGE 23 DI CEMBRE 1996, N. 662, COVE DI SCI PLI NATE DAL REGOLAMENTO

APPROVATO CON D. P. R 23 MARZO 1998, N. 138

2. LE OPERAZI ONI PRELI M NARI, DI INDIRI ZZzO E DI COORDI NAMENTO DELLE ATTI VI TA
REVI SI ONALI
3. LA NUOVA ARTI COLAZI ONE DEL TERRITORIO Al FINI DELLA FORVAZI ONE E GESTI ONE
DEL SI STEMA TECNI CO ESTI MALE
3.1 Riferinenti general
3.2 Interazione tra zone censuarie e m crozone conunal
3.3 Evol uzi one normativa
4. LA REVI SI ONE DELLE ZONE CENSUARI E
4.1 Definizione e finalita' della zona censuaria
4.2 Operazioni prelimnari
4.3 Met odol ogi a operativa
4.4 Approvazione della perinetrazione delle zone censuarie
5. LA FORMVAZI ONE DELLE M CROZONE COMUNAL
5.1 Definizione, caratteri e finalita' della m crozona
5.2 Criteri per |la definizione della mcrozona paranetrazi one dei caratteri
qualitativi della mcrozona accertanento dei caratteri quantitativi della
m crozona particolari casi di formazione della mnicrozona
5.3 Metodol ogi a operativa (diretta ed indiretta)
5.4 Schemati zzazi one di possibili articolazioni del territorio:
- Comuni marginali per popol azione ed estensione dei centri abitati
- Comuni con popol azi one ed estensione dei centri abitati di limtata
entita'
- Comuni con popol azi one ed estensione dei centri abitati di nmedia entita'
Conuni con rilevanti agglomerati urbani o metropolitani
5.5 Esecu2|one del | e operazioni operazioni prelimnari elaborati per
[ "individuazi one delle m crozone
5.6 Approvazi one delle microzone
5.7 Coordi nanmento del |l e operazi oni
Allegato n. 1 - Formazione delle mcrozone conmunali. Schema della netodol ogi a
indiretta.
Allegato n. 2 - Formazione delle mcrozone comunali. Schema della netodol ogi a
diretta.
Allegato n. 3 - Indicazioni per |la uniforne denon nazione delle m crozone.
Allegato n. 4 - Definizione delle mcrozone cormunali. Strumenti di ausilio per
| a definizione delle mcrozone (M .
Al |l egato n. 5 - Definizione delle mcrozone comunali. Esenpi di guida per la
formazi one di m crozone con stralcio di territorio da uno o
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piu fogli catastali.

Allegato n. 6 - Riepilogo cronologico delle attivita' relative alla fornazi one
dell e mcrozone ed alla revisione delle zone censuari e.

N.B.: Nel testo delle presenti istruzioni, rispetto all'originale, sono stati

elimnati al cuni ref usi di stanpa ed apportate al cune nodifiche
marginali per una mgliore chiarezza e leggibilita'.
1 - FI NALI TA E  MOTI VAZI ONI DEL PROCESSO DI Rl NNOVAMENTO DEL CATASTO DE

FABBRI CATI ALLA LUCE DELLE REVI SI ONI DETTATE DALL' ART. 3, COW 154 E 155,
DELLA LEGCGE 23 DI CEMBRE 1996, N. 662, CQOVE DI SCI PLI NATE DAL REGOLAMENTO
APPROVATO CON D. P. R. 23 MARZO 1998, N. 138.

Con la  pubblicazione nella GU. del 12 maggi o 1998 del D.P.R 23 narzo

1998, n. 138, e' stato fornito all'anmm ni strazione catastale ed ai comuni |o
strunment o regol anent are di riferinmento per | a concreta attuazi one de
processo revisionale del si stena tecnico estimativo del catasto de
fabbricati, previsto dall'articolo 3, conmi 154 e 155, della | egge 23
di cenbre 1996, n. 662.

La portata del processo, per i contenuti sostanziali degli interventi previsti
e perche’ lo st esso riguarda la totalita degli elenmenti dell'inventario

catastale, e' tale da potere essere paragonata solo alle attivita' di inpianto

per | a fornazi one del nuovo catasto edilizi o urbano.

D fatto Si tratta di una profonda rivisitazione dei criteri d

i nventariazi one e di cl assanment o del patrinonio imobiliare, fondata su

paranetri posizionali ed edilizi opportunamente ponderati e rappresentativi

rispettivamente dell' apprezzanento di mercato della qualita'" urbana ed

anbi ental e dei luoghi ove |'inmobile e' ubicato, e della qualita edilizia del

fabbricato e della singola unita' inmobiliare.

In particolare | e nuove di sposi zioni prevedono |e nodalita' di

a) revisione delle zone censuari e;

b) articol azione del territorio conmunale in m crozone;

c) determ nazione della superficie per tutte le unita' inmobiliari a
destinazione ordinaria sulla base del paranetro "nmetro quadrato”;

d) revisione dei quadri di qualificazione e classificazione;

e) revisione delle tariffe d' estino;

f) revisione dei criteri di classanmento;

g) revisione del classanmento delle unita' immobiliari urbane;

h) determ nazione della rendita catastale per tutte le categorie, ivi conprese

guel | e appartenenti ai gruppi speciali

Inoltre, sono state ridefinite |l e conpetenze. Di fatto, unitanente agli uffici

del Dipartinento del territorio, interessati da attivita specifiche e d

coor di nanment o, sono chi amat e, per | a prima volta, a svolgere un ruolo

attivo ed incisivo anche | e anm nistrazioni conunali.

D contro le funzioni di garanzia e di perequazione (nonche' arbitrali per le

controversie in tema di fornmazi one dell e mcrozone) saranno garantite,

come nel passat o, dall e conmmi ssi oni censuarie provinciali e dalla

comm ssi one censuari a central e, Il e qual i, per |'occasione, sono state

ridefinite nella | oro composi zi one, con la previsione partecipativa in

particol are di qualificate rappresent anze, desi gnat e - oltre che

dal | ' anm ni strazi one catastal e - anche dai conuni, dalle province, dalle

regi oni, nonche' dall e categorie professionali naggiornmente interessate

al | ' aggi ornanento del catasto dei terreni e dei fabbricati.

Le finalita' speci fiche del processo revisionale sono chiaramente da

i ndi viduare nella volonta' del legislatore di assicurare al sistenma inpositivo

i mobi | i are idonei livelli di equita'" e perequazione, da un lato, attraverso

un rinnovanento profondo della struttura del sistema catastale, dall'altro,

attraverso una rilettura di tutto il patrinonio imobiliare del Paese,

nonche' |'introduzi one di nmeccani smi che garanti scano nel tenpo |a

punt ual e regi strazi one del l e di nam che territoriali e del nercato

i mobiliare, e qui ndi un tenpestivo aggi ornanmento del sistena

medesi no.

I requisiti posti alla base del processo rinnovativo sono la uniformta', la

oggettivita' e, come gia' rappresentato, |a trasparenza del sistemn; |e

risultanze estimali del processo devono infatti risultare conprensibili e

verificabili dal cittadino-utente.

Questi obiettivi vengono persegui ti attraverso una netodol ogia di

cl assanmento, definita paranetrica - in quanto fondata su paranetri e

coefficienti, rappresentativi del | " apprezzanent o di nercato dei caratteri
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posi zionali ed edili zi degli immobili - ed una gestione informatizzata de
si st enn.

| suddetti caratteri pernettono di garantire al sistema nedesinpb, cone gia'
sopra evidenzi at o, anche |'indispensabile requisito di dinamcita', e quindi
di seguire nel t enpo | e di nam che territoriali e del nercato i nmobiliare
con la richiesta tenpestivita'.

Le finalita' general i delle revisioni in esane, tenuto conto dei parall el
processi rinnovatori avvi at i dal Dipartinmento del territorio, sono da
i ndi vi duare soprattutto

- nella maggi ore certezza dei diritti reali sugli imuobili (perseguita anche
e soprattutto con |"integrazione degli archivi catastali con quelli delle
conservatorie dei rr.ii.);

- nella realizzazi one di un piu efficace strumento di supporto alla
conoscenza, gestione e pi ani fi cazi one del territorio e dell'anbiente
(persegui bile attraverso il mglioramento della qualita' interna del sistenmn
catastale, ma  anche medi ant e la correlazione e |'interoperabilita con i
sistem conunali e di altri enti che gestiscono dati territoriali).

Da tale const at azi one di scende | a forte necessita' di potenziare un
ef fi cace sistena di controllo alla cui base non puo' che esservi un rapido
aggi ornanmento degli atti catastali, sia riguardo ai soggetti che agli oggetti

ivi iscritti.

Crcale notivazioni alla base del processo, appare opportuno sinteticamente
ri cordare cone queste trovano fondanento:

- nella obsol escenza del |l attual e nornmativa e nella mancata attivazi one
di idonee revisioni dall'epoca di formazione ad oggi.

Il sistema del catasto edilizio urbano, cosi' conme normativanente e
tecni canente progettato negli anni '40, riflette la sostanziale staticita' de
territorio alla suddetta epoca, un territorio cioe' ben lontano dalle
di nam che che hanno caratterizzato i sistem urbani nei decenni
successivi. | presidi previsti dall'ordinanento per |'aggi ornanento de
sistem — Il e revisioni generali e parziali - si sono rivelati nel tenpo
inagibili o comunque inefficaci, a ragione di quanto sopra richiamato, ma
anche per not i vi di versi . Di fatto, successivanente alla formazi one de

catasto urbano e fino al 1992, nessuna revisione e' stata nmai attivata, a
causa soprattutto della forbice esistente tra |la scarsa attenzione politica e

soci al e al probl ey, e leingenti risorse unmane, finanziarie e tenporal
che un progetto di revisione avrebbe richiesto. La mancata attivazione di
guest e oper azi oni non ha consentito al sistema catastale di recepire le

radicali trasformazioni territoriali verificatesi negli ultim cinquanta anni
Segnat anment e non sono state registrate le radicali nodifiche del tessuto
dei centri ur bani , ascrivibili sia a fenomeni di urbanesino che di
terziarizzazi one dei centri storici, nonche' quelle relative ai caratteri
tipologici, costruttivi e funzionali degli oggetti inmobiliari

Conseguent enent e, zone dell a citta', periferiche o degradate al nonento
del l a formazi one del cat ast o, allo stato attual e possono essere definite
sem centrali, in qual che caso centrali, e conunque di pregio, senza che
siano state operate - come gia" rilevato - |le dovute revisioni de
cl assanento dell e unita' i mobi liari in esse ubicate. Inoltre, non sono
certanente da trascurare i f enoneni di degrado, per obsol escenza e
vetusta' degli imobili gia' censiti, non recepiti dal sistema per |'assenza
dei suddetti i nterventi di ri nnovamento e perequativi. Ce' da osservare
peraltro come gli strunmenti tradizionali di aggi ornanento, ed i conseguenti
[ unghi tenpi per il conpl et anent o dell e operazioni, non avrebbero
conunque garantito al sistema il pregiudiziale requisito della dinamcita'
nella registrazione delle nodifiche territoriali e del nercato i nmobiliare.
All"attualita', invece, grazie alle intervenute innovazioni tecnol ogiche, che
consent ono di supportare e svi | uppare conpl esse operazi oni riguardanti
mlioni di dati, |'obiettivo revisionale appare perseguibile con |'inpiego di
risorse integrative ragi onevol nent e [imtate e conpatibili con il bilancio
del Paese. E da sottolineare pure cone recentenente sono state
introdotte nell' ordi nanento cat astal e not evol i i nnovazi oni, che hanno
inciso in nodo strutturale sulla dinanm ca dell'aggi ornanmento degli archivi
ed in particolare sul classanento delle unita' imobiliari urbane (in una
certa msura antici pando, nell'ordinario operare, criteri posti oggi a base
del processo revi sional e in esane), tali da precludere nel futuro la
formazi one di arretrato. Al riguardo non nmeno rilevante appare anche | a
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contestual e attri buzi one di conpet enze senpre piu anpie alle categorie
professionali - not ai , i ngegneri, architetti, agronom , geometri, periti
edili e agrari - che garantiscono in rilevante msura |'alinentazione de
sistema, attraverso I a ril evazi one e | a registrazi one delle di nam che
i mobi liari;

- nell"accresciuto peso dell'inposizione fiscale sugli inmmobili

Nel | "anbito della riform di segnat a negli anni settanta, la fiscalita'
riguardante i beni i mobi | i aveva un peso del tutto marginale rispetto
al I " ammont are conpl essi vo del gettito fiscale. Inoltre |la base inponibile
catastale, cone e noto costituita dal reddito ordinarianmente dispiegabile
da un i nmobi | e, era correttanmente utilizzata ai soli fini dell'inposizione
diretta. L'istituto catastal e in guegli anni rilevava soprattutto per i
profili della pubblicita' i mobiliare, disciplinati dal codice civile, che
i mpongono negl i atti pubblici |'univoca individuazione del bene oggetto di
transazione attraverso gli identificativi catastali. Ben diverso e il quadro
attuale, che sottende il rinnovato interesse per il catasto. D fatto, in
seguito all'introduzi one dell'inposta conmunale sugli inmmbili (1.C1.) ed alla
cont estual e revi si one degl i estim operata dall'amm nistrazione nel 1992,
il gettito tributario del settore i1mmobiliare, correlato direttanente o
indirettanmente ai redditi catastali, ha superato i cinquantamila mliardi
corrispondente ad oltre il 10%della totalita" delle entrate tributarie dello
Stato. Ma  soprattutto e’ da rilevare cone, all'attualita', una quota de
suddetto gettito, superiore al 50% e' destinata ad alinentare la fiscalita

locale e garantire in larga msura le risorse finanziarie necessarie agli enti
| ocali medesim.

E' pero da osservare come proprio questa circostanza abbia introdotto (ex
| ege) ulteriori distorsioni e sperequazioni nel sistema inpositivo, in quanto
il riferimento ad un paranetro reddituale (qual'e' la rendita catastale) -
gia' assunto facol tati vanente per la determ nazione dell'inposta sui
trasferinmenti - e' diventato praticanente obbligatorio per I'I.C 1.; quanto
sopra nel pr esupposto di una relazione di proporzionalita' costante ne
tenmpo e nello spazio tra il valore reddituale e quello patrinoniale di un
i mobil e, che non trova al cuna giustificazione nella teoria econom ca
estimativa, ne' al cun riscontro nelle libere espressioni del nercato
i mobi | i are.

- nelle i ncoerenze del sistena per effetto dell'obsol escenza dei criteri di
f ormazi one e conservazi one.

Le i ncoerenze sono | egat e principalmente all'utilizzazione del paranetro
di consi stenza del l e abitazioni (vano catastale); infatti questa circostanza
ha conportato non di rado | "attribuzione di una diversa consistenza in
vani, nonche' di una diversa redditivita', ad unita' imuobiliari del tutto
simlari e di pari superficie. Inoltre, anche le tipologie catastali, non
avendo recepito le nodificazioni e le innovazioni tipologiche, funzionali e
costruttive, che nel tenpo Si sono registrate, non riflettono in nodo
adeguat o i caratteri del | " attual e uni verso inmobiliare, risultando nella
sostanza ancorate al guadr o di qualificazione definito all'atto della
formazi one del catasto edilizio urbano.

Uteriori incoerenze sono da attribuire all'al ea connessa alla
di screzionalita' che, in alcuni casi, puo' aver caratterizzato |e operazioni
di cl assanento, speci e ove si consideri che queste operazioni sono state
effettuate da pi u’ generazioni di tecnici. In particolare sono da rilevare
significative disonpgeneita' ed i ncoerenze di classamento, in tutti que
contesti che nel tenmpo hanno subi'to una profonda evol uzi one urbani stica,
soci al e ed econor ca. I nfine, non appare superfluo ricordare anche gl
effetti sperequativi di decisioni adottate dal giudice tributario, in tutti i
casi in cui |le stesse hanno determ nato variazioni nel classanento e nella
rendita dell'unita' oggetto di ricorso, rispetto ad altre sinmlari, site per
esenpi o nello stesso fabbricato;

- negli effetti della revi si one generale degli estim operata
dal | " amm ni strazi one nel 1992 e dei ricorsi presentati dai comuni ai
sensi della legge n. 75 del 1993.

Cone gi a' in precedenza e' cenno, solo nell'anno 1992, cioe' a distanza di
circatrent'anni dall'entrata in conservazi one del catasto edilizio urbano, e
stata operata I a prima revi si one generale degli estinm delle unita
i mmobi | iari urbane.

E' noto, peraltro, conme | a suddetta operazione, per specifica previsione
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| egislativa, sia stata esperita senza procedere contestual nente ad una
revi si one del cl assamento delle unita" immobiliari, e cioe' ad una rilettura
tecni co-estimal e del territorio, idonea ad aggiornare e perequare i redditi

catastali in coerenza con la nuova realta' del nmercato immbiliare. La
rival utazi one operata, di nat ur a qui ndi  preci puanente nonetaria, con
i ncrementi nedi dei val ori catastali dell'ordine del 70% ha prodotto

| "effetto di esaltare in term ni assoluti anche i redditi catastali affetti da
errori ed in definitiva |l e incoerenze estimali del sistema. Ai stessi ricors

presentati da circa 1.700 comuni , ai sensi della legge n. 75 del 1993,
hanno creato di frequente ulteriori sperequazioni, in quanto le relative
deci si oni (di nor ma favorevol i al ricorrente con effetto di abbattimento
delle tariffe d' estinp) sono risultate efficaci per il solo comune pronotore
del ricorso e non per quelli limtrofi, con |a conseguenza di generare
condi zi oni di forte di sparita' di trattanento per unita' site in comun

confinanti, ma caratterizzate, nella realta', da una sostanzi al e onpgeneita
dei relativi valori imobiliari;
- nei [ivelli di convenzionalita' degli attuali redditi catastali, non
rappresentativi dei val ori i nmobi | i ari ordi nari anente espressi da
nmercato corrente.
Le rendite riportate negli atti catastali, per i criteri di determ nazione
seguiti e per la progressiva liberalizzazione degli affitti degli inmobil
ur bani - i ntervenuta successi vanent e all a determ nazione delle rendite
st esse - non rappr esent ano la redditivita" ordinaria netta delle unita
i mmobi liari urbane. G o' e' evidente ove si consideri che, con riferimento
all'"intero territorio nazionale, la rendita nedia di un'unita' inmmobiliare ad
uso abitativo (che dovrebbe rappresentare appunto |a suddetta redditivita'
annua netta) risulta poco superiore a un mlione di lire e come su questa
redditivita' convenzional e | " inposta conmunal e sugli inmmobili e |'inposizione
diretta incidono nel | a msura nedia del 50%circa, cioe' in una msura
appar ent enent e quasi espropriativa. La revisione general e i n esane,
registrando i reali livelli nmedi ordinari espressi dal nercato, garantira' al
sistema — oltre ad una nmaggi ore equita' — anche | a massima trasparenza
per quanto concer ne i profili della reale incidenza inpositiva del settore
i mobi | i are.
2 - LE OPERAZIONI PRELIM NARI, DI IND Rl ZZO E DI COORDI NAMENTO DELLE
ATTI VI TA' REVI SI ONAL

La conplessita' e la vastita' delle operazioni, sinteticanente descritte ne
primo capitol o, hanno conportato |la necessita' di
- dare corso ad un'intensa attivita' di studio, per |la progettazi one esecutiva

del processo;

- pronuovere un'anpia attivita' organizzativa, per |'individuazione di un
nmodel | o i doneo ad assicurare |'uniformta' dei lavori su tutto il territorio
nazi onal e, nonche' | a tenpestiva nodifica, ove necessario, degli indirizzi
operati vi;

- sviluppare un efficace sistema di nonitoraggio in ogni fase dei |avori

Per quanto rappresentato in precedenza i nonenti salienti del processo

revi si onal e possono accorparsi nelle seguenti fasi

a) articolazione del territorio in zone censuarie e m crozone,

b) predi sposi zi one dei quadri di qualificazione, classificazione e de
prospetti delle tariffe,

c) determ nazione della consistenza delle unita" immobiliari e dei paranetri
di classamento automati co,

d) revisione del classanmento e delle rendite, pubblicizzazione, trattazione
dei reclam , pubblicazione delle risultanze e gestione del contenzi oso.

Per ci ascuna dell e suddette fasi saranno emanate specifiche istruzioni

prelimnarnente all'avvio dell e relative operazioni, oOvvero in corso

d' opera, atte a fornireindirizzi e chiarinmenti, ed uniformare le attivita

revisionali che saranno sviluppate dagli uffici periferici del D partinento,

per quanto concerne i profili sia formali sia sostanziali.

In particol are, in rel azi one alla pluralita' ed al nunero dei soggetti
coi nvol ti dal processo revi si onal e, sia in qualita' di attori che di
destinatari, assune un ruol o rilevante |"attivita di informazione e
fornmazione, oltre che del personale degli uffici periferici anche degli enti
i stituzional nente coinvolti, comuni , province e comunita' nontane, nonche'

delle categorie professionali e delle associazioni di categoria, che tutelano
|la proprieta’ imobiliare.
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Per seguendo tal e finalita', nei mesi scorsi sono stati organizzati - sia
aut onomanente, sia in col | abor azi one con la Scuola Centrale Tributaria e
con | ' Associ azi one Nazi onal e Conuni dltalia (ANCI) - corsi e semnari
rivolti al per sonal e i nterno, ai professionisti, ai tecnici ed agl
amm ni stratori degli enti |ocali
Nel | " anbi t o dei suddetti corsi, cui sono intervenuti funzionari di tutti gl
uffici periferici del | ' ammi ni st razi one, e' stato anpianente illustrato
|"intero processo revi sional e ed in particolare la prim fase operativa
relativa alla revisi one dell e zone censuarie e alla formazione delle
m crozone. Otre a specifico nmateriale didattico ed a prodotti di ausilio,
sono stati forniti indirizzi met odol ogi ci interessanti |e operazioni
revisionali in esane, e soprattutto e' stata pronpssa un' estesa azi one
informativa e col |l aborativa con gli enti locali coinvolti nelle suddette
oper azi oni
Inoltre, sono state condotte inportanti sperinentazioni da parte degli uffici
periferici e degli enti | ocal i, in nodo autonono ovvero in stretta
col | aborazi one, che hanno portato alla realizzazione della nicrozonazi one
siain centri nmodest i che inrilevanti aree netropolitane, quali M ano,
Napol i, Torino e Venezi a.
In rel azi one alle risultanze delle sperinentazioni condotte, che peraltro
costituiscono utili nodel | i di riferimento, agli studi specificanente
effettuati ed all e osservazioni pervenute dagli uffici e dagli enti |ocali,
nel l a presente i struzione sono stati raccolti in nodo organico gli indirizz
interpretativi ed oper ati vi - per quanto detto, gia in larga msura
anticipati nelle sedi sopra richiamate - necessari soprattutto per coordinare
e condurre in nodo uniforme su tutto il territorio nazionale |e operazioni di
revi sione delle zone censuarie e di formazione della nicrozone conunali
3 - LA NUOVA ARTI COLAZI ONE DEL TERRITORI O Al FINI DELLA FORVAZI ONE E GESTI ONE
DEL SI STEMA TECNI CO- ESTI MALE.
3.1 — Riferinenti general
Fra i principali contenuti innovativi del regolanento in esanme, rilevano
criteri per |'articolazione del territorio provinciale in zone censuarie, la
Cui  nozi one e' stata rivisitata anche in seguito alla introduzione della
nuova entita' mcrozona comunal e. La nuova nozione di zona censuaria, peraltro
in coerenza con al cune nodi fiche gia" introdotte dalla | egge 30 dicenbre

1989, n. 427, supera il tradizionale limte del perimetro conunale, previsto
dall'art. 5 del DP.R 1 dicenbre 1949, n 1142. Infatti, in base alla nuova
disciplina e possibile identificare detto limte anche nell'intero territorio
provinci al e, senpreche’ lo stesso risulti caratterizzato da condizioni di
onbgeneita' anbiental e e soci 0- economi ca. Queste linee, invero, erano
gia' state anticipate dal legislatore con |'art. 11, comma 2, del decreto
| egge 14 nmar zo 1988, n 70, convertito con nodificazioni nella | egge 13
maggi o 1988, n 154, che prevede, in carenza di idonei specifici livell

tariffari, la facolta' di eseguire il classanmento delle unita' immbiliari per
compar azi one con il guadr o di tariffe di altra zona censuaria de

nmedesi nb conune, ovvero di altro conune della nedesima provincia, che

presenti anal ogie nei caratteri socio-econonmci e nelle tipologie edilizie.
Per quanto sopra evidenziato |la zona censuaria e' destinata a rappresentare di

norma un anpi o conpr ensori o, avent e el enenti di onpbgeneita
nor f ol ogi co-anbi entale e soci 0- econom ca e ad identificarsi con un
territorio sovraconunal e, quale ad esenpio quello di una comunita' nontana, di
un circondari o, di un consorzio di comuni o anche quello della intera
provincia (cfr. schema di fig. 1).

om ssi s

La zona censuaria rileva sia per i profili giuridici che per quelli operativi,
in quanto la scala dei quadri tariffari, relativi a ciascuna categoria
catastal e, costituiscono, una volta pubblicati nella Gazzetta Uffici al e:

- il riferinmento giuridico per |'intera zona censuaria e quindi per ogni

conune nella stessa riconpreso, ' o ' _ '
- 1l riferinmento operativo per |a successiva individuazione dei segnmenti della

suddetta scal a tariffari a, da correl are a ciascun conmune e m crozona
comunal e ricadenti nella zona censuaria (figure 5 e 6).
Quest a nuova struttura del |l a zona censuaria consente di poter ovviare
alle tradizionali ed onerose procedure di integrazione dei quadri tariffari,
che nel passato era necessario attivare, ogni qual volta | e condizioni
soci 0- econoni che di un comune nmut avano rispetto a quelle dell' epoca
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censuaria di riferimento degli estim . Con |la nuova disciplina, ai fini de
cl assanmento sara' possi bil e utilizzare — nell'ipotesi ordinaria di zona
censuaria sovracomunal e — l'intera scala tariffaria relativa all'insiene de
comuni costituenti la zona censuaria in cui e ubicato |'immbile.

Detta entita' territoriale, cosi' rivisitata, presenta una notevole affinita’
con la zona territorial e onbgenea prevista dalla citata | egge n. 427 dell'anno

1989, che di fatto non ha trovato pratica attuazione. E da rilevare
comunque come |l a nuova nozi one di zona censuaria non preveda, tra

requisiti, quello dell'uniformta' della tipologia edilizia delle costruzioni

Cont est ual nente, con la nuova entita' mcrozona - sottozona del comune,
ovvero dell a zona censuari a (nel caso eccezionale in cui la stessa
identifichi una por zi one di territorio cormunale) - caratterizzata da una
onbgeneita' e uniformta' di valori/redditi degli inmobili, oltre a fornire
trasparenza ai criteri di attribuzione della rendita, viene introdotto un

i ndubbio fattore di perequazione esterna nelle operazioni revisionali degl
estim, nonche' di dinamcita per i futuri aggiornamenti estimali a regine.
3.2 — Interazione tra zone censuarie e m crozone conunal
Il comm 1, dell"articolo 2 del regol anento, prevede che, nel caso di zona
censuari a conprendente pi u' comuni , il territorio di ciascuno di questi
costituisce una sola nm crozona, senpre che |o stesso presenti onpbgeneita'
nei caratteri di posizione, urbanistici, storico anbientali, socio economici,
ecc. Da quanto sopra  si evi nce come — qualora non sia dato riscontrare
detti requisiti di onbgeneita', ipotesi peraltro ordinaria per i conuni di
nmedia e grande rilevanza - il territorio possa e debba essere articolato in
m crozone, anche se ricadono in una zona censuari a sovraconunal e.
Quindi, |"articol azi one ordinaria del territorio sara' quella rappresentata
nell o schema di figura 2.
I n ogni caso, per quanto in precedenza rappresentato, possono verificars
anche le fatti specie riportate negl i schem delle figure 3 e 4,
ri spettivamente per i comuni di nodesta estensione e scarsanente popolati,
nonche' per i comuni di grande rilevanza.
om ssi s
Vol endo fornire sin da ora una visione sintetica delle risultanze delle
operazi oni, oggetto dell a presente istruzione, nonche' di quelle revisional
dei quadri di qualificazione e classificazione e dei prospetti delle tariffe,
si evidenzia core, con riferinento all'ipotesi ordinaria rappresentata in
fig. 2:
- per ogni provincia, risultera' determinata un'articolazione del territorio
in zone censuarie con specifiche scale tariffarie per ciascuna zona e

per ciascuna categoria cat ast al e, cosi' come riportato nell'esenpio di
fig. 5;

- per ogni zona censuaria, risulteranno definiti i segmenti ovvero i range
della scala tariffaria corrispondenti  a ciascuna ncrozona e categoria
catastale, conme illustrato nell'esenpio di fig. 6.

omi ssi s

3.3 — Evol uzi one nornativa
Per quanto concerne |la formazione delle mcrozone si fa rilevare cone, ai fini

estimali, la segment azi one del territorio cittadino in zone di onpbgenee
caratteristiche, cui di norma corrisponde uno specifico e limtato range de
val ori dei fabbricati, e' una nozione usual e per gli operatori del nercato
i mobi | iare.

La stessa anmi ni strazione, in occasione della formazi one del nuovo catasto
edi li zi o urbano, aveva utilizzato una siffatta netodol ogia, individuando |e
zone censuarie nell'anbito del territorio conunale. E pero' da osservare cone
gueste costituiscano, all'"attualita', dell e zone di estensione maggi ore —
macrozone - rispetto a quelle normalmente rilevate dagli operatori econom ci
per delimtare anbi ti territoriali con valori imuobiliari sufficientenente
onobgenei

In rel azi one ai caratteri sopra rappresentati, distintivi della nozione
m crozona, e€' i nt eressant e osservare conme questo anbito territoriale
costituisca un nonent o evol utivo della porzione territoriale ad onpgeneo
apprezzanment o dei redditi dei fabbricati, gia'" da alcuni anni definita ed

utilizzata ai fini del classanento autonatico delle unita' immbiliari

La porzione territoriale e' caratterizzata soprattutto dall'onpbgeneita' de
val ori reddituali per ogni categoria catastale (presente nella zona censuari a)
e individua, sulla base delle condizioni estrinseche dell'immobile, |a classe
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ordi nari a da attribuire all'unita' imuobiliare, salvo perfezionanento de
cl assanmento attraverso | a procedura automatica (prim ACCATAST ora DCCFA) o,
| a val ut azi one in | oco, da parte del tecnico catastale, delle ulteriori
caratteristiche dell"unita inmmobiliare nedesima.

Per | a m crozona, I a circostanza che nell'anbito territoriale da essa
rappresentata risulti soddisfatto il requisito di una predefinita onbgeneita
di valori, seppur f ondanent al e, non senpre costituisce condizi one anche
sufficiente. Affinche' detto anbito territoriale identifichi una m crozona, e
richiesta, infatti, anche una  soddi sfacente onbgeneita' nei caratteri di
posi zi one, ambientali e storici, nella dotazione di servizi, ecc. Riguardo a
cl assanmento, inoltre, I a m crozona opera con |a massinma trasparenza,
i ndi vi duando - a fronte della classe ordinaria prevista per |a porzione
territoriale - un predefinito intervallo di classi di redditivita' per ogni

categoria catastale (normalmente da tre a cinque), nell'anbito del quale sara'
attinta la classe da attribuire a ciascuna unita' immobiliare, in funzione de
caratteri specifici della stessa e del fabbricato in cui e' ubicata.

4 - LA REVI SIONE DELLE ZONE CENSUARI E

4.1 - Definizione, caratteri e finalita' della zona censuaria

La zona censuari a rappresenta una por zi one onogenea di territorio
provinciale, costituita da un sol o conune, da una porzione dello stesso,
ovvero da gr uppi di conuni contraddistinti da simlari caratteristiche
anbientali e soci o- economi che (art. 1 del regolanento). Ciascuna zona

censuaria individua di norma un anbito territoriale continuo.
4.2 - Qperazioni prelimnari

Per | a f ormazi one dell e zone censuarie, gli uffici provinciali de

Di partimento del territorio, sentite | e amm nistrazioni provinciali, operano
di norma con criteri e tenpi autonom rispetto alle parallele operazioni
conunal i di m crozonazi one.

Chi aranente nel |l 'i potesi, definita eccezi onal e, di articolazione de

territorio conunal e in pi u' zone censuarie, |la stessa articol azi one deve
risultare coerente con e i ndi cazi oni fornite dai comuni ovvero con |le
del i berazi oni assunte da detti enti in nerito alle m crozone.

I n ogni caso, appare opportuno |l o sviluppo di relazioni collaborative tra
tutte le anmm ni strazi oni i nteressate, in nodo da favorire il continuo
interscanbio informativo e |'acquisizione di ogni utile contributo analitico e
propositivo. Peraltro, quest o obiettivo puo' essere raggi unto anche
attraverso conferenze di servi zi di carattere istruttorio, con la
parteci pazi one delle amm ni strazi oni provinciali, comunali e delle
conunita' nontane. In tale sede, oltre alle zone censuarie, sono oggetto di
analisi e di appr of ondi nent o anche i criteri per la mcrozonazi one de

territorio conunal e, al fine di avviare un' azione che deve proseguire ne

corso dei | avori con wun'intensa coll aborazione, soprattutto nei confronti
dei comuni

A tale scopo sono forniti i quadri di unione conunali o, in nmancanza, una

cartografia che possa fungere alla stessa finalita'. D particolare utilita'
possono risultare anche gli esiti delle operazioni di formazione delle zone
territoriali onpbgenee gia' eseguite ai fini della determ nazione delle tariffe

d estinp di cui al decreto del Mnistro delle finanze del 20 gennai o 1990,
nonche' delle oper azi oni di m crozonazi one avvi ate o conungue esperite
dall"ufficio - nell e nore di approvazi one del regolanmento in esanme - anche
ai fini di una corretta gestione degli atti di aggi ornanento.

Di ciascuna conferenza istruttoria Vi ene predi sposto uno specifico
verbal e, riportante [ nom nat i vi dei partecipanti e le risultanze delle
attivita svolte.

Durante lo svol gi mrento dell e oper azi oni , unitanmente alle rel azi oni
col | aborative con i comuni e con gli altri enti territoriali, sono pronpbsse
anal oghe rel azi oni con le categorie tecniche professionali abilitate alla
produzi one di atti di aggi ornanmento del catasto urbano e | e associ azi oni
di categoria di proprietari ed inquilini di immobili urbani.

4.3 - Metodol ogi a operativa S o
Per quanto rappresentato in precedenza, |e operazioni di revisione delle zone
censuarie e quelle di definizione delle microzone non sono azioni strettanente

sequenzi ali; anzi, di norma, possono essere sviluppate parallelanmente. In ogni
caso, in considerazione sia di fattispecie particolari che dei previsti
interventi delle conm ssioni censuarie provinciali, nonche' delle potenzi al

interazioni logiche e fisiche tra le due entita' territoriali, |'"articol azione
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definitiva delle st esse entita' non puo' prescindere dalle richiamte
circostanze e da una puntuale verifica di coerenza conpl essiva dell e opzi oni
effettuate o deliberate.

Per questo noti vo, gli indirizzi per |la formazione delle zone censuarie e
dell e m crozone espressi nella presente istruzi one, contengono reciproc

richiam.

La concreta determi nazione delle zone censuarie e direttanente dettata da

livello di uniformta' delle caratteristiche anbientali e socio- econom che
del territorio interessato dalle relative perinetrazioni. In nolti casi questa
ci rcostanza si e' gia' sedinentata in forme associative ovvero aggregative
vol ontaristiche (conmunita' nont ane, consorzi, unioni di conuni, circondari,
ecc.) per | a gestione di alcune funzioni e servizi territoriali di comune
interesse. In altri casi gueste perinmetrazi oni devono essere definite
attraverso un' anali si specifica dei suddetti caratteri ed in coerenza con |le
vocazi oni gia' espresse dai conuni. A questo fine i contributi delle
anmm ni strazioni provinciali, per |l e specifiche conoscenze e conpetenze
territoriali, acquistano una particol are val enza.

Come gi a' rilevato, per i comuni costituenti vaste aree nmetropolitane e’
possi bil e procedere anche alla suddivisione del territorio conunale in piu'
zone censuari e, t enendo conto del l e indicazioni ovvero deliberazioni
del I " ammi ni strazi one conmunal e nedesima (figura 7).

omi ssi s

D nornma, pero', | ' operazione consiste in una revisione e senplificazione
dell a zoni zzazi one precedent e (zone territoriali onbgenee), considerata
|"intervenuta possibilita' di utilizzare la nuova entita' microzona, quale
strunmento certanente piu' ef ficace per rilevare in nmodo puntual e
di sonpgeneita' anbientali ovvero di diversa natura all'interno della stessa
zona censuari a.

Da questa nmot i vazi one trova conferma anche |'assunto che, nell'anmbito di uno
stesso conune, |la formazione di zone censuarie deve essere |limtata ai casi di

assol uta necessita', in presenza di forti disonpbgeneita' anbientali e
soci o- econoni che.

I n ogni caso, gli uffici periferici del Dipartinento, dopo aver sentito le
anmm ni strazioni provinciali, provvedono alla definizione delle nuove zone
censuarie e, in coerenza con |e deliberazioni conmunali sulle mcrozone,

segnatanente per la fattispecie rappresentata in fig. 7.

Le risultanze definitive delle operazioni revisionali delle zone censuarie
sono conuni cate all'anmm ni strazi one provinci al e.

4.4 - Approvazi one della perinetrazione delle zone censuarie

Le perinmetrazioni delle zone censuarie determnate dagli uffici periferici non

sono da sottoporre aut onomanent e all ' esanme dell e conm ssioni censuarie
provinciali; il consenso e inplicitamente conseguito con | ' approvazi one delle
relative microzone - nel caso dell'insorgere di contenzioso tra comuni e
uffici periferici del Dipartinento - ovvero, negli altri casi, contestual mente
al | ' approvazi one dei quadr i di qualificazione, classificazione e prospetti
delle tariffe. Tuttavia, e opportuno che una copia dello studio prelimnare
per la revisione del l e zone censuarie venga inoltrata alle comm ssion
censuarie provinciali, che cone e noto coadi uvano |'anm ni strazi one catastale
nel l e operazioni revisionali

Nel | " anbito di ogni provi nci a, | e zone censuarie sono rappresentate, ove

possi bile, su idoneo supporto cartografico e contraddi stinte con numero arabo
a partire dal centro abitato del capoluogo, e con un andanento ordi nario da
sinistra a destra e dall'alto in basso (cfr paragrafo 5.5, pag. 46). Le zone
censuarie di uno stesso conmune assumeranno numerazi one progressiva nell'anbito
di quella generale della provincia.

5 - LA FORVAZI ONE DELLE M CROZONE COMUNAL

5.1 - Definizione, caratteri e finalita' della mcrozona

La microzona e', di norma, una porzione continua del territorio conunal e,
i ndi vi duata catastal nente da uno o piu fogli di mappa, che presenta
onbgeneita nei caratteri posizionali, urbanistici, storico-anbientali, socio-
econom ci degli i nsedi ament i , nonche' nella dotazione dei servizi e delle
infrastrutture urbane. In ci ascuna mcrozona |le unita' immbiliari sono
uni form per caratteristiche ti pol ogi che, epoca di costruzione e
desti nazi one preval enti . Qgni nm crozona i ndi vidua anbiti territoriali d

mercat o onogeneo  sul pi ano dei redditi e dei valori, ed in particolare per
| "incidenza su tali entita' delle caratteristiche estrinseche delle unita'

Pagina 10



Circolare del 08/01/1999 n. 13

immobiliari (art. 2, conma 1 del regol anento).

Cone gi a' rilevato, i parametri mercantili svol gono un ruol o determ nante
nel l a definizi one della zonizzazione del territorio conunale. Di fatto i
prodotto piu significativo di questa operazione e' costituito da una nmappa
rappresentativa dei val ori fondiari della mcrozona; piu' precisanente una
mappa con magl i e caratterizzate da segnenti del nmercato immbiliare
particol arnente contenuti.

Nondi meno, anbiti territoriali di un conune, caratterizzati da livell

t endenzi al nent e onogenei dei val ori e/o redditi inmobiliari, possono
costituire distinte ni crozone, qual ora presenti no caratteri di base
(rmorfologici-anbientali, urbanistici, edilizi, ecc.) fortemente disuniform.
Alla fine delle oper azi oni di gual i ficazi one, classificazione e
det er m nazi one dell e nuove tariffe d estino, |'ufficio provvedera' ad
associ are ad ogni m crozona un intervallo di classi per ciascuna categoria
presente nel quadr o di qual i fi cazi one, desunendol o dal corrispondente
prospetto tariffario (figura 8).

om Ssi s

A questo range faranno riferinento, ordinarianmente, |e nuove procedure di
cl assament o paranetri co.

Pi u' precisanente, all a fine del processo revisionale in esane, in
coerenza con il dettato | egislativo e regol anentare, a ciascuna unita'
i mmobiliare della nmedesi na categoria e sita nella stessa nicrozona, €'
attribuita la conpetente classe di redditivita' - all'interno del suddetto
range - in funzione di paranetri e coefficienti ponderativi:

- dei caratteri specifici dell'intorno del fabbricato, in cui e sita l'unita'

da classare;
- e soprattutto delle caratteristiche edilizie del fabbricato e dell'unita'
i mmobi | i are nedesi ma.

Da quant o evi denzi ato ener ge pi enanente la rilevanza delle m crozone
catastali nel progettato nuovo sistenm estimativo del catasto fabbricati.

Cone gi a' osservato nel precedent e capitol o, esse sono destinate a
costituire il principale strunento di aggi ornanento e di perequazi one degl
attuali valori catastali, non sol o nella attual e fase di rivisitazione
gener al e del sistema, ma anche a regine. Inoltre, detto strumento - centrale
per il futuro sistema di classanento paranetrico - si qualifica altresi' per
il requisito di trasparenza che verra' garantito al sistena ed alla

| arghi ssima platea degli utenti possessori inmobiliari

La zoni zzazione del territorio comunale pernette altresi':

- una significativa senplificazione del nodello | ogico-matematico del sistema
di classanmento paranetrico, previsto dal regolanento in esane, attraverso |la
drastica riduzione delle nunmerose variabili connesse con |le caratteristiche
posi zionali del territorio conunal e;

- di dinamcizzare i nmeccanism di aggi ornanento delle rendite a seguito delle
nodi ficazioni territoriali e dei relativi valori immobiliari.

I nfine, e da osservare conme | e nicrozone possano rappresentare - nei linit
della flessibilita' del si stema i npositivo degli immbili e segnatanente
dell'r.c1. - anche uno strunmento inportante per il governo del territorio,
dal nonent o che pernettono una piu' corretta e puntual e previsione degl
effetti, sul gettito|.Cl. ed in definitiva sulle entrate tributarie di ogni
si ngol o conune, dell e possibili opzioni in tena di pianificazione e gestione

del territorio.

5.2 - Criteri per la definizione delle mcrozone

Crca i criteri per | a definizione delle nicrozone, e' da osservare cone
all'interno di ciascuna microzona, il rapporto tra i valori di mercato nmassinp
e mnino a metro quadrato delle unita' inmmobiliari di riferinmento, di nornmg,
non deve risultare superiore a due. Atale fine non sono da prendere in

consi derazione unita" imobiliari aventi caratteri singolari per |la mcrozona
0, conunque, poco significative a livello statistico.

Inoltre, lo scostanento percentuale fra i valori medi ordinari a netro
quadrato delle unita' di riferinmento site in due mcrozone contigue ed

urbani sticanmente onobgenee non deve risultare di norma inferiore al 30% Il
val ore nedi o ordinario e' quello caratterizzato dalla nassinma frequenza con

cui i singoli valori sono riscontrati.
In presenza  di particolari ed oggettive condizioni, che non consentano i
ri spetto dei limti suddetti, gli stessi possono essere superati fino ad

assunere, rispettivamente, le entita' di 3 e del 20%
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Le unita' di riferinmento per il rispetto dei rapporti dei valori suddetti sono
di nornma quel | e a destinazione residenziale (qualificabili con |e nuove
categorie R/ 1, R 2, R'3 ). Ove dette unita'" siano presenti in msura poco

significativa (ad esenpi o nel l e zone industriali-artigianali o a vocazione
terziaria), sono da assunere a riferinento unita' imobiliari appartenenti

alla categoria catastal e ordinaria piu rappresentativa nella mcrozona
esam nat a.

Anche per cConpr ensor i i ndustriali-artigianali o di diversa vocazi one
funzi onal e, dove conunque risultino prevalenti le unita'" a destinazione

speci al e soggette ad attribuzione di rendita con stima diretta, appare di
norma utile costituire aut onomne m crozone, anziche' aggregare i relativi
anbiti territoriali a mcrozone contigue.

D fatto anche nella richiamata fattispecie |a mcrozona potra' essere

proficuanente utilizzata per tutte le unita' censibili nelle categorie
ordinarie, in guant o |l e stesse - risentendo verosimlnente dei caratteri e
del | e vocazi oni speci fiche della zona (industriale, artigianale, ecc.) -
possono trovare un piu appropriato segnmento della scala di redditivita in

un' aut onoma mcrozona, piuttosto che in quelle contigue. . .
Sinmetricanmente a quanto gia'" rappresentato per la casistica ordinaria, |la

m crozona, cosi' individuata, assunera' a riferinmento, per |'accertanento de
valori, la desti nazi one delle unita' inmobiliari piu frequente fra quelle
presenti tra quelle appartenenti ai gruppi ordinari.

Infine, in relazione ai limti sopra richiamti concernenti il rapporto tra
val ori massi no e mnino delle unita' immbiliari di riferinmento, nonche' |o
scostanento tra i val ori medi di due mcrozone contigue, e il caso di
osservare cone |le finalita' degli stessi siano da identificare nella esigenza
di evitare, per un verso, una zoni zzazione poco significativa ed efficace ai
fini delle operazioni di classamento (a causa dell'anpiezza dei segmenti di
mer cat o), per altro verso, una eccessiva polverizzazione del territorio

comunale in ambiti troppo ristretti e di difficile gestione.
E' da precisare peraltro cone detti criteri debbano essere riguardati cone una
gui da net odol ogica non rigida, dovendo trovare applicazione in realta' urbane

nolto diverse per consi st enza, contesto anbiental e, urbanistico,
storico-culturale, ecc.

I n ogni caso, e operazioni di formazione delle mcrozone richiedono |a
conoscenza, OVVero | a ril evazi one diretta, di nolteplici informazioni di

natura qualitativa e quantitativa, idonee a paranetrare le qualita', urbana ed
anbi ental e, delle diverse zone del territorio conunale.

Per quanto concer ne [ caratteri quantitativi, gli stessi sono desumi bili
dall"analisi - per ci ascuna microzona e segnatanente per le unita' assunte
ariferimento - del nmercato immobiliare |ocale e concernono:

a) | prezzi oi valori del nercato di trasferinmenti imuobiliari;

b) i prezzi o i valori del nercato delle |ocazioni

c) I'incidenza del fattore area sul valore di nercato dei fabbricati.

Inoltre gli ulteriori elementi informativi preval entemente qualitativi
attengono a:

d) la densita' denografica |locale del territorio;

e) | o sviluppo socio-econonico della popol azi one resi dente;

f) le condizioni norfol ogi co-anbientali;

g) |l a confornazione orografica e idro-geol ogi ca;

h) | a destinazione effettiva del suol o;

i) la destinazione dei piani di utilizzazioni del suolo (strumenti
ur bani stici);

j) la dotazione di infrastrutture, servizi, ecc.

k) 1o stato di conservazione delle infrastrutture;

I) le tipologie edilizie esistenti e relative consi stenze;

m |'epoca delle costruzioni

n) lo stato di conservazi one delle costruzioni.

Parametrazi one dei caratteri qualitativi della m crozona

DI seguito vengono fornite indicazioni per un'unifornme paranetrazi one dei

caratteri qualitativi, previsti dall'art. 2 del regol anento:

- caratteri nmor f ol ogi co-anbi entali: zona di pianura, fascia litoranea, zona
pedecol | i nare, zona collinare, zona pedenontana, zona nontana.

- tipologia delle zone edi fi cate: capol uogo conmunal e, centro frazional e,
bor gat a.

- la destinazione delle zone edificate: residenziale (privata, convenzionata),
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di rezi onal e, conmerci al e, al ber ghi era, artigianale, industriale. La
desti nazi one dello strunmento urbanistico sara' in particolare tenuta in
consi der azi one per | "associazione all'una o all'altra nicrozona di anbiti
territoriali inedificati o parzialnmente edificati.

- caratteri soci 0- economi Ci dell e zone edificate: signorile, civile,

econom co, popol are.

- le infrastrutture ed i servizi urbani pubblici: reti tecnologiche e viarie,

verde pubblico, scuole e asili, centri civici e per servizi socio-sanitari,
i mpianti sportivi, servizi di trasporto.

- le ti pol ogi e edilizie: edifici atorre, edifici nmultipiano, edifici in
| inea, case a schiera, ville e villini, capannoni per attivita artigianali
costruzioni per | a pi ccol a e nmedi a industria, stabilinmenti e opifici
i ndustriali.

- |'epoca di costruzi one dei fabbricati: sotto questo aspetto le unita'

i mobi liari possono essere associate a tre insiem, costruzioni nuove o
ristrutturate, recenti e vecchie, in conformta' ai criteri gia in uso per
| ' osservatorio dei valori immobiliari del Dipartinento del territorio.

- lo stato di conservazi one dei fabbricati: cattivo, nediocre, buono,
ottino.
- le ti pol ogi e catastali: Si fara' riferinmento al nuovo quadro di

qual i fi cazi one allegato al regol anento.
Accertanmento dei caratteri quantitativi della mcrozona

E' stato gia' preci sato cone i criteri quantitativi attengano in nodo
precipuo ai livelli dei valori patrinoniali o reddituali espressi dal nercato.
Piu in particol are e' stato gia' sottolineato cone i valori (e i redditi)
massim, mnim e medi da accertare devono essere quelli piu" diffusi o
frequenti registrati nella zona. D contro devono essere scartati i dati
singol ari e occasionali.

Infatti, anche per la formazione delle mcrozone bisogna richiamarsi a

principio dell' ordinarieta', secondo il quale la stinma e' oggettiva, cioe

gener al nent e vali da, sol o se i dati sono stati desunti tenendo conto di
conportamenti personali (inprenditori) e situazioni obiettive (immbili) piu
ricorrenti nel nmercato corrente. Pertanto, |le suddette entita' devono
risultare dalla medi a ponder al e di un significativo e conunque
rappresentativo numero di dati.

Ovvi anente, i dati da accertare devono fare riferinento ad unita'
immobiliari simlari fra |oro per caratteristiche posizionali ed edilizie.

Si racconmanda di evi denzi are Il e caratteristiche degli inmobili, che
qual i ficano rispettivanente [ livelli nm ni no e massinmo di valore (e di
redditivita') nell'anmbito di ciascuna nicrozona.

Per ogni categoria il livello mnino e da attribuire all'edificio di
caratteristiche edilizie e di ubi cazione neno appetibili nell'anbito della
m crozona, nentre il livello massino e' associato ad unita' con elevato
apprezzanmento conmerci al e dei medesi m el enmenti di qualificazione. In
entranbi i casi, comne gia' in precedenza specificato, debbono essere
sel ezionati val ori scaturiti da una libera contrattazione e scartati val ori
eccezionali per si ngol ari caratteristiche degli immobili ovvero per scelte

soggettive delle parti.

I n general e bisogna tenere presente che:

- le caratteristiche posizionali attengono alla qualita' urbana (livello di
infrastrutture e dei servizi) e alla qualita' anbientale (livello di pregio
o di degrado dei caratteri paesaggistici, sia naturalistici che antropici).

- le caratteristiche edilizie delle u.i., nonche' il fattore edilizio che le
rappresenta, concernono | a di mensi one, la tipologia, |a destinazione
funzionale, |'epoca di costruzi one, | a struttura e dotazi one
inmpiantistica, la qualita' e lo stato edilizio, nonche' il livello delle
pertinenze comuni ed esclusive, ed il livello di piano. In particolare
caratteri di desti nazione funzionale, di qualita" e stato edilizio, devono
accertarsi con riferinmento al principio dell'ordinarieta'

Da questo criterio informatore discende che nella fattispecie non possono

essere prese in consi derazi one desti nazi oni funzionali anomale o di

carattere transitorio, nonche' guei caratteri conservativi (marginali),

ri conduci bili ad un conport anent o di non ordi naria diligenza del
proprietario.

Si ricorda, inoltre, che il regolanento in esame prevede che i dati di base

siano rilevati dal | ' osservatorio del Dipartinmento del territorio e da
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speci fi che i ndagi ni di nmer cat o. Per quanto riguarda queste ultine, e
appena il caso di rinmarcare che nolteplici sono le fonti informative.

Atre alle agenzi e i mobiliari private ed alle diverse borse i mobiliari
gestite anche da enti istituzionali, esistono infatti nolteplici osservatori

gestiti da societa' e istituti di ricerca, nonche' da istituti bancari e da
associ azioni di operatori inmobiliari.

Inoltre, per | “accertanmento dei canoni di |ocazioni, fondanmentali per
|"intero processo revisionale, |e associazioni che assistono i proprietari e
gli inquilini nella stipulazione di contratti di |ocazione, conservano un
anpio e significativo numero di dati.

Per ul ti no, Si sottol i nea nuovanent e la proficuita' dei rapporti di
col | aborazi one che potranno essere istituiti con |le categorie professional
tecni che, anche attraverso la costituzione di opportuni organi consultivi

(commi ssioni, gruppi di lavoro, ecc.).
In rel azi one a quanto sopra rappresentato, attesa la diversificazione delle
fonti informative e della qualita' dei dati, e la disponibilita" normal nente
anpi a degli stessi, appare particol arnente opportuno richi amare
| "attenzione degli uffici periferici sull'esigenza di adottare idonee tecniche
di analisi e selezione del dati stessi, al fine di garantire la correttezza e
| a perequazi one delle risultanze finali delle operazioni revisionali
Particolari casi di formazione della nicrozona
a) mnicrozone costituite anche da porzioni di fogli catastali
In rel azi one all"anpiezza del range dei valori inmmobiliari previsto per |la
m crozona, di nor ma non appare difficile rispettare nei diversi contesti
(anche nei centri storici che, conme e noto, sono caratterizzati dalla massinma
di sonogeneita' per ti pol ogia, epoca e stato di conservazione degli edifici e
di rifinitura delle singole unita' immobiliari) la coerenza tra il perinetro
della microzona e quella del singolo foglio catastale che in essa ricade.
Tuttavia, la nor ma prevede che, in presenza di barriere naturali o
artificiali, ovvero di condi zi oni particolari, tali da determ nare,
nell"anbito del foglio di mappa, una pal ese ed accentuata discontinuita' nelle
caratteristiche urbane ed anbi ental i del territorio, con rifless
significativi sui valori inmmobiliari, il conune puo' proporre al conpetente
ufficio periferico del Dipartinento del territorio |'eventual e divisione de
foglio nedesi no, prima di procedere all e deliberazioni di competenza. Le
relative operazioni sono svolte sulla base di specifiche intese tra il comune
ed il predetto ufficio nel rispetto della normativa vigente.
In queste circostanze, qualora | e nappe non siano nunerizzate ed allineate con
gli abbozzi di catasto edilizio urbano, occorrera’ che oltre agli el aborati
standard per | "individuazione delle mcrozone (cfr. paragr. 5.5), vengano
predi sposti anche  due prospetti riportanti |'elenco delle particelle della
mappa ur bana oggetto di scorporo e la relativa tabella di corrispondenza con
le particelle dei fogli del catasto terreni
Detti allegati saranno prodotti su supporto informatico (foglio elettronico).
Nell"allegato n. 5 sono riportati alcuni casi esplicativi.

E' appena il caso di sottolineare cone per |e gravose inplicazioni gestional
e di trasparenza, nei confronti dell'utente, |e operazioni di frazionanmento
dei fogli devono essere limtate a fattispecie eccezionali e conunque di

assol uta indispensabilita'.
Di fatto, nentre |'attuale articolazione del territorio in fogli catastali e

gia' di dom nio pubblico, |I'"eventual e suddivisione di un foglio conporterebbe
[ a definizione, se non di nuovi fogli fisici, sicuramente di porzioni di fogli
costituiti dall'insieme delle particelle ricadenti negli stessi, che puo'
determ nare |'insorgere di criticita' per le diverse nodalita' di

i dentificazi one del bene i mmpbil e.

D contro e' da evidenziare che:

- la mancat a di saggregazi one del foglio catastale non conporta inpedi nento per
un equo classanento di tutte le unita inmobiliari;

- in occasione delle revisioni dell"articol azione del territorio in mcrozone,

da operare peri odi canment e, sar a' possibile delimtare il perinetro della
m crozona i ndi pendent enent e da quel |l o dei fogli catastali che la
costituiscono, peraltro con nodalita' gestionali abbastanza agevoli, appena
conpletata |'informati zzazi one della cartografia e |"allineamento degli atti

catastali di CT. e CEU _ _
a) mcrozone di comuni provvisti di cartografia a perinetro aperto '
Nel caso di specie e' necessario prelimnarnmente associare |e particelle,
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appartenenti a due o piu' fogli fisici, univocanente ad uno di essi. Cone e'

noto, il problema e gia stato definito per |le province dotate di cartografia
nunerica. In guest o caso I a si ngol a particella e' da considerare
appartenente alla nm crozona, cui appartiene anche il foglio (o la porzione
di foglio), al quale risultano associate |le informazioni di consistenza e

censuario-amm ni strative della particella nedesim

Nel caso di province con cartografia tradizionale, ogni particella conpresa
in due o piu fogli fisici, ove necessario, deve essere associata al foglio
contenente |l a por zi one piu rappresentativa della particella e quindi alla
m crozona alla quale detto foglio (o porzione dello stesso) appartiene.

b) m crozone di conuni provvi sti di mappa revisionata
I n presenza di mappe che hanno formato oggetto di rilievo ex novo,

ancor che' non in conservazi one, la formazione delle mcrozone dovra

essere inpostata coerentenente con il perimetro dei fogli della mappa

revi si onat a.

c) microzone di cormuni caratterizzati della presenza di isole territoriali

Per le finalita' del l a presente i struzione, vengono definite isole

territoriali, i conprensori fisicamente disgiunti dal resto del territorio

comunal e per | a presenza di rilevanti barriere naturali ed artificiali o

perche' ubicate nell ' anmbito territoriale di altri conmuni aministrativi.

Per quanto concerne in particolare |'ultim fattispecie, |'isola territoriale

i n base alle circostanze specifiche - puo' essere inserita nella stessa zona

censuari a cui appartiene I a por zi one preval ente del territorio conunal e,

ovvero, in der oga ai criteri general i, puo' essere eccezional nente

associ ata anche ad altra zona censuaria, cui appartengono i comun
contigui all'isola territoriale medesi na. Nel caso di articol azi one de
comune in microzone, |'isola di norna costituisce nicrozona autonoma

5.3 - Metodologia operativa diretta ed indiretta

E' stato gia' osservato cone, in presenza di contesti urbani estremanente

diversificati per estensione e caratteri urbanistici e socio-economci (dalle

citta' netropolitane ai comuni con una popol azi one con poche centinaia o

mgliaia di residenti), le i ndi cazi oni et odol ogi che non possono che

identificare |linee ed indirizzi gui da, da adattare di volta in volta al
territorio oggetto di esane.

Con le val enze sopra preci sat e, sono in ogni caso ipotizzabili due

percorsi netodol ogici, che per anal ogia con i procedi nenti estimtivi,

vengono definiti indiretto e diretto:

- il prinmo procedi mento, indiretto, e fondato principal mente sull'anali si
territoriale e cioe' sui caratteri qualitativi, che qualificano i singol
anbiti della zonizzazione. La interazione dei diversi caratteri qualitativi,
georefenziati in nappa, pernette di individuare una prina zoni zzazi one, che
Vi ene successi vanente definita attraverso la verifica dei valori de
fabbricati (caratteri quantitativi);

- il secondo, diretto, discende dall'analisi dei valori di mercato, attraverso
la quale e' possibile pervenire direttamente ad una prinma zoni zzazi one.

Successi vanente, la stessa puo' essere oggetto di verifica e di eventuali

correzioni in funzi one dei caratteri urbanistici e socio-economci de

territorio (caratteri qualitativi).

Ent ranbe | e met odol ogi e possono essere svil uppate con nodalita' analitiche o
sintetiche.

Sul piano operativo, la prima netodol ogia, si basa su una articol azi one
del territorio per caratteri onpgenei attraverso reticoli, che sovrapponendos

circoscrivono maglie progressi vanment e di mnori dimensioni: dall'intero

territorio comunal e fino ad un gruppo di fabbricati o addirittura ad un
singol o fabbricato con specifica tipologia, epoca di costruzione e stato di
conservazi one.

Infatti, il territorio comunal e puo' essere suddiviso dapprima in zona di
pi anura, zona di collina, fascia litoranea, ecc. ed ognuna di gueste in zone
edificate e non edificate.

Le zone edi ficate, possono a loro volta fare parte del capol uogo, di
frazioni, borgate, ecca’ Inoltre |le stesse zone possono essere suddivise in
zone residenziali, artigianali, direzionali, ecca'.

Ancora, le zone edi ficate, a desti nazi one onbgenea del suol o, possono
essere articol ate in sottozone con onpbgenea tipologia edilizia (edifici a
torre, nultipiano, a schiera, ville, ecc.). Infine, oghuna di queste sottozone
puo' essere ulteriornente suddi vi sa in aree con fabbricati aventi stessa
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epoca di costruzione, ovvero un onbgeneo stato di conservazi one, ecc.
Nel |l "allegato n.1 e' riportata una schenatizzazi one dell a netodol ogi a
indiretta.
Vol endo operare con | a met odologia diretta, si deve preventivanmente
approntare | a mappa dei valori patrinoniali inmmbiliari per |'intero
territorio comnunal e, attraverso | "individuazione sulla mappa stessa degl
anbiti onogenei (entro i limti previsti dalle disposizioni regolamentari),
rispetto ai valori delle unita" immbiliari di riferinmento in essi riconpresi
Successi vanente, detta m crozoni zzazi one puo’ essere resa definitiva,
previa verifica - per ogni area perinetrata - della coerenza, in termni di
onpbgeneita', anche dell e condi zi oni posi zionali, urbane, anbientali
storiche e soci o- econom che. A tal fine possono essere utilizzate al cune
ovvero tutte l e griglie di apprezzanmento dei caratteri qualitativi della
m crozona i ndicati nel par agr af o 5.2, rappresentabili anche attraverso
speci fiche carte temati che. Nel I " al | egat o n. 2 e riportata una
schemati zzazi one della metodologia diretta.
5.4 - Schematizzazione di possibili articolazioni del territorio
In rel azi one agli obiettivi, che |"articolazione del territorio in mcrozone
deve pernettere di conseguire, appare evi dent e come i criteri, a
prescindere dalla net odol ogi a operativa utilizzata per | a fornazione,
siano fortenmente condi zi onat i dall e di mensi oni del comune, in ternini di
consi stenza sia denografica che territoriale. Atal fine, orientativanmente,
possono i ndi vi duar si quattro cl assi di comuni e precisanmente:
- conuni mar gi nal i per popol azi one ed estensione dei centri abitati;
- conuni con popol azi one ed estensione dei centri abitati di lintata
entita';
- conuni con popol azi one ed estensione dei centri abitati di nmedia entita';
- comuni con rilevanti agglonmerati wurbani o nmetropolitani
Al'l o stesso fine appare utile riportare nella seguente tabella
un' articol azi one dei conmuni italiani in relazione al numero di abitanti.
Conmuni con abitanti N
conmuni fino a 2.500 4.270
da 2.501 a 5.000 1.635
da 5.001 a 10.000 1.157
da 10. 001 a 25.000 692
da 25.001 a 50.000 212
da 50.001 a 100. 000 90
con piu' di 100.000 46
Tot al e Conuni 8. 102

Conmuni margi nali per popol azi one ed estensione dei centri abitati

Questi comuni, in | arga m sura ubi cati in zone nontane, sono
caratterizzati da una econom a preval entenente agricola e da di nensioni
denogr afi che spesso al di sotto dei mille abitanti. Le costruzioni sono in
genere sparse sul territorio o raggruppate in piccolissinme frazioni. Anche
il capol uogo, di nor ma, e' costituito da un centro abitato di limtata
estensione e dotato solo dei servizi essenziali di prim necessita'.

In queste zone, di norma, i valori delle costruzioni site nel capoluogo o
nell e frazioni non si discostano significativamente da quelle ubicate ne
restante territorio conunale.

In gquesta i pot esi e' facile verificare conme una sola nicrozona possa
riconprendere tutta la scala dei valori/redditi presenti sul territorio
conunal e, con riferimento alla destinazione prevalente. D norma, questi
conmuni sono conpresi, insienme ad altri contigui di simlari caratteristiche
anbientali e soci o-econom che, in una nedesi ma zona censuari a.

Comuni con popol azi one ed estensione dei centri abitati di linmtata entita'

Di nornma, per i comuni con popol azione e centro, ovvero centri abitati, di
[imtata entita' (corrispondenti, di | ar ga massi ma, ai comuni con
popol azi one inferiore ai cinquenila abitanti), occorre in via prelimnare
verificare la necessita' 0 | "opportunita’ di procedere all'articol azi one
stessa del territorio conunale in mcrozone.

Nell'ipotesi in cui dalle analisi esperite energa che le differenziazioni del
patrinonio edilizio, per fattori anbientali, urbanistici e socio-economci,
ecc. determinano range di valori inmmobiliari coerenti con quelli previsti dal
regol anent o per la singola microzona (cfr par. 5.2), viene neno |la stretta
esigenza di articolare il territorio conmunale in piu" mcrozone.

Nel | ' i pot esi oppost a, a titolo neranente esenplificativo, e possibile
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prefigurare per un comune medi o- pi ccol 0, appartenente a questa cl asse,
un' articol azi one del territorio conunal e in almeno tre mcrozone, cone
rappresentato schemati canmente nell a fig.9. La prima mcrozona, di
nmaggi ore pregio, e' costituita dal centro abitato del capoluogo; |a seconda
m crozona i ndi vi dua una zona di espansi one del capoluogo; la terza
m crozona rappresenta il patrinonio edilizio presente nella zona residuale
(a preval ente vocazi one agricol a).

Qual ora consi stenti, [ centri abitati delle frazioni possono costituire
m crozone autonone, trattandosi di anbiti territoriali non contigui.

I n entranbe e i potesi, anche i comuni di questa classe, raggruppati in
base all' onbgeneita' dei caratteri anbi ental i e soci 0- economi Ci

costituiscono di norma zone censuarie sovraconmunali. o . .
Conmuni con popol azi one ed estensione dei centri abitati di nedia entita'

Queste condi zi oni si  riscontrano nei conuni di media consistenza di
popol azi one ed est ensi one territoriale, ovVvero anche di limtata
est ensi one, nm vari anent e articolati per vocazione turistico-ricettiva

(culturale-artistica, marina, nontana, ecc.) o0 per circostanze diverse.

I n questi casi e' evidente che poche mcrozone, quali ad esenpio quelle di
cui al par agrafo precedent e, pot rebbero non essere sufficienti per
i ndi viduare rispettivamente il centro abitato del capoluogo, le frazioni ed i
territorio residuo.

Infatti, in un comune di nmedi a estensione, potranno di norma essere

di stintanente individuate | e seguenti zone:
- centro storico;
- zona central e;
- zona sem central e;
- zona periferica;
- zona artigianal e-i ndustri al e;
zona rural e.

Ci ascuna del l e suddette zone potrebbe inoltre richiedere una ulteriore
articol azi one. Spesso anche anbi ti territoriali ristretti possono essere
caratterizzati da qualita' urbana (livello dei servizi, infrastrutture, ecc.)
ed edilizia (tipol ogi a, ecc.) anche significativanmente diverse, per cui i
range di valori previsto per una m crozona potrebbe non essere sufficiente ad
apprezzare in nodo corretto ["intero ventaglio dei valori di fatto
riscontrabili sul territorio. In questi casi e', quindi, necessario articolare
ulteriornente il territorio per la definizione di mcrozone con anbiti piu'
ristretti.

La stessa nmet odol ogi a €' applicabile anche ai centri abitati delle frazioni

che tal ora possono presentare valori (redditi) immbiliari anche superiori

a quel li del capol uogo (ad esenpi o nelle zone di spiccato interesse

turistico).

I comuni di maggiore ril evanza possono costituire un' unica zona censuari a.
Comuni con rilevanti agglonerati urbani e netropolitani

I conuni ovvero gli aggl oner at i netropolitani appartenenti a questa
cl asse costituiscono, di nor ma, aut onome zone censuarie. Peraltro cone
si rileva anche dall a precedente revisione delle tariffe d estino, in
consi derazione della vastita' del territorio e dalla entita' della popol azi one
residente, e' necessari o procedere ad un'indagine prelimnare nmrata e
verificare | ' opportunita' di una eventual e opzi one — da considerare
comunque eccezi onal e - a favore dell'articolazione del territorio comrunal e
in due o piu" zone censuarie.

Successi vanente, per ["intero conune (ove coincidente con un'unica zona
censuaria) ovvero per ci ascuna dell e zone censuarie eventual mente
costituite, si operera' in base al percorso | ogico e netodol ogico per |a

formazi one dell e mcrozone, indicato nel paragrafo precedente.
5.5 - Esecuzione dell e operazion
Qperazioni prelimnari
di uffici provinciali del D partimento del territorio, a conpletanmento delle

conferenze di servi zi istruttorie previste al paragrafo 4.2, provvedono a
fornire in forma gratuita a ciascun conune quanto di seguito el encato,
nonche' tutti gli altri elenmenti eventual nente disponibili in sede |ocale ed
utili al raggiunginmento delle finalita perseguite:

1) la cartografia costituita dal quadro (o dai quadri) di unione dei fogli di
mappa rel ativo al comune, ovvero altra cartografia sostitutiva adatta
all o scopo. Sui fogli e' apposta una specifica indicazione per attestare
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che sono stati rilasciati ai fini della formazi one delle mcrozone e che
devono essere al | egati alla docunent azi one da trasnettere all'ufficio
del territorio, unitanmente alla deliberazione conunale (art. 1, conma 3).

2) le peri nmetrazi oni dell e zone a diverso apprezzanento, operate
dal | ' ufficio ai fini del cl assanment o automatico effettuato con la
procedura DOCFA, attraverso un prospetto i ndicativo delle zone, de

fogli che l e compongono, dei dati di classamento ordinario per le varie
categorie ed eventuali elaborati grafici;

3) la procedur a i nformati ca M CROCOM apposi tanente predi sposta da

D partinmento del territorio per " uni forme regi strazione da parte de

conuni delle i nf or mazi oni rel ative alle varie mcrozone e per la loro
rapi da el aborazi one con nodal i t a' informatiche. Alla stessa e' associato
uno specifico archivio dati per ogni conune, utilizzabile per produrre
prospetti statistici sulla natura e sul numero delle unita' imobiliari
presenti in ci ascun foglio catastale. Le statistiche principali riguardano
il numero di unita' (distinte per categoria, con riferimento al nuovo
quadr o di qual i fi cazi one, e per categoria e classe, con riferinmento
all"attual e quadro di qual i ficazi one), | a consistenza nedia delle unita'
i mobiliari per ci ascuna categoria attuale, e la rendita catastale nedia
per unita' di consi stenza (derivante dal rapporto tra |la sonmatoria delle
rendi te per ci ascuna categoria e la relativa sonmatoria delle
consi stenze). La procedura in esame consente altresi' |'effettuazione di
al cuni controlli dei dat i acquisiti e la produzione di statistiche delle
unita' immobiliari in relazione alle mcrozone formate;

4) i dati dell'osservatorio dei valori imobiliari relativi al comune, ove

di sponi bi li .

Inoltre, linmtatanente ai casi di intervenuta intesa tra il conune ed i
conpetente ufficio del territorio, in nerito alla necessita' di provvedere
alla suddivisione di fogli di mappa, saranno forniti, in esenzione dagli oneri
previsti, anche | a copi a di questi ultim (su supporto cartaceo o
i nformatico), con l e nodal i ta' i ndi cate al paragrafo precedente per i
gquadro ovvero i quadri di unione dei fogli del comrune.

Negli allegati 3 e 4 sono rispettivanmente riportati indicazioni per la
uni f orme denomi nazi one del l e m crozone ed esenplificazioni delle
schede dell a procedur a M CROCOM per | a registrazione delle

caratteristiche delle mcrozone e per |la produzione delle suddette.

Conm e' not o, ai sensi dell'art. 3, comm 154 della | egge n. 662 del 1996 e
del regol anent o, oggetto dell a present e i struzione, i conmuni devono
provvedere, entro il tern ne del 27 febbraio 1999, alla formazione delle
m crozone catastali; ["intervento dei comuni e' da rapportare, sul piano
funzional e, soprattutto alla puntual e conoscenza degli aspetti qualitativi e
quantitativi urbani da parte delle anm ni strazioni locali, e sul piano
generale, alla volonta' del legislatore di attribuire un ruolo attivo alle
suddette anmi ni strazioni nel processo revisionale in esane.

Nel ' i potesi di mancat o adenpi nent o da parte dei conuni, gli uffici
periferici conpetenti territorial nente - ai sensi dell'art. 2, comma 4 de
regol anento - sono tenuti a provvedere, in sede surrogatoria, alla
m crozonazi one dei territori conunali

In ogni caso, gli uffici provinciali, su richiesta dei comuni prelimnarnmente
all e deliberazioni dei rispettivi consigli comunali, sono tenuti ad esprinere
un parere sugli elaborati di mcrozonazione dagli stessi definiti, cosi' cone
previsto dal regol anent o (art. 2, conma 3). |l parere e' inerente
principalnmente alla coerenza dell e proposte del comune con |l a disciplina
| egislativa e regol anent ar e, in materia di revisione delle zone censuari e,
formazi one delle m crozone e segnhat anment e per guanto concerne | a
eventual e articol azione dei fogli di nmappa catastale.

Inoltre, i suddet ti uffici, in caso di adenpinmento da parte dei comuni
possono formul are osservazi oni alla conmpetente conm ssione censuari a
provinci al e (comma 6, art. 2, del regolanmento) relativamente alla
vi ol azi one dei criteri definiti nell'art. 2 del regolanmento e nelle norne
tecniche riportate nell'allegato A dello stesso regol anento.

Al riguardo, e' appena il caso di sottolineare cone le azioni informative ed
i rapporti col laborativi con i comuni si configurano pregiudiziali non solo
per assicurare la richiesta uniformta' alle operazioni di zonizzazione e
conseguentenente | a ri duzi one dell ' area di cont enzi oso presso |e
comm ssioni censuarie provinciali, ma  anche per predisporre una sollecita
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attivita' surrogatoria, nei casi di mancato rispetto tenporale della
previ sione normativa da parte dei comuni mnedesim .
El aborati per |'individuazione delle mcrozone

Adi elaborati necessari alla definizione delle mcrozone sono costituiti da:

- grafici i ndividuativi dei perinetri delle mcrozone, con riferinmento alle
mappe catastali, riportati sui guadr i di unione di cui al punto 1) de
precedent e paragrafo ed event ual nent e sui fogli di nmappa di cui
al punto 4) dello stesso paragraf o;

- schede descrittive di ci ascuna nm crozona su supporto informatico
(predi sposte con | "ausilio della procedura M CROCOM riportanti gl
el ementi sottoindicati:

a) |I'identificativo nunerico;

b) la descrizione territoriale (denom nazione della mcrozona che tenga conto
del | " ubi cazione e dalla natura del territorio);

c) I'"elenco dei fogli della nmappa conpresi nel perinetro della mcrozona, con
|"identificativo riportato nella banca dati censuaria del catasto edilizio
urbano. A tale proposito si precisa che |la formazione delle mcrozone deve

interessare |'intero territorio conunale e, pertanto, deve essere estesa
anche ad ar ee non edificabili o non edificate, andando ad interessare
qui ndi anche fogli catastali non presenti nel data base del catasto urbano.
In caso di corri spondenza tra I a nurer azi one dei fogli di mappa del
catasto terreni ed ur bano, detto el enco sara' inplenentato con i sol

fogli della mappa del catasto dei terreni conpresi nel perinetro
della m crozona ed assenti dall a banca dati del catasto edilizio
urbano. Nell'i pot esi oppost a, dovra' essere fornito anche |'el enco
conmpl et o dei fogli di mappa di catasto terreni che individuano | a
m crozona, con [ "indi vi duazi one dei corrispondenti fogli presenti ne

cat ast o urbano;

d) |'ubicazione territoriale;

e) le prescrizioni degli strunenti urbanistici vigenti (in forma somraria per
e zone conpletanente edificate e con nmaggi ore dettaglio anche attraverso
el aborati grafici, per le zone di espansione o di nuovo svil uppo);

f) i livelli di idoneita' insediativa (livello dei servizi, delle
infrastrutture, ecca');

g) i caratteri econom co-sociali (civile, econom co, popolare, ultrapopol are,
ecc.);

la tipologia edilizia preval ente;

il livello edilizio;

| a destinazi one catastal e preval ente;

i segnenti di mercato individuati in base ai prezzi mnim, massim e ned
del | a desti nazi one (e dove residenziale, anche della categoria catastale)
preval ente, nonche' di quelle piu significative per diffusione;

I) le circostanze ostative al rispetto dei rapporti ordinari dei valori,
previsti dalla normativa.

- nel caso di microzone conprendenti porzioni di fogli di mappa, gli elenenti

identificativi delle particelle site i n ciascuna porzione (su supporto

informatico, foglio elettronico), come neglio precisato nel paragrafo 5.2.

Le m crozone devono essere nunerate nell'anbito del territorio conunale

in ordine crescente a partire dal centro edificato del capol uogo con

andanment o da nor d a sud e da est verso ovest, riconprendendo per
ultino le frazioni e e zone rurali residue.

Qual ora nelle future operazioni di revisione dei perinmetri delle nicrozone

(art.2, conma 5 del regol anent o) vengano deliberate fusioni tra due
m crozone, Si provveder a' a sopprimere il numero identificativo della
m crozona aggregat a (da identificarsi in quella di superficie mnore). In
caso, invece, di frazi onanent o di una mcrozona, |a porzione di naggiore
superficie manterra' il numer o originario, mentre alle derivate si
attribuiranno i pri mi identificativi di sponibili. Infine, in caso d

variazioni territoriali conpensative tra mcrozone limtrofe, |le stesse
conserveranno gli identificativi originari

5.6 Approvazi one dell e m crozone

Cone gi a' osservat o, la fornmazione delle microzone puo' essere inpugnata
da parte del | "ufficio, nel caso di predisposizione da parte del conune,
ovver o dal conune  stesso, nel caso di surrogazione da parte dell'ufficio
del Dipartinmento del territorio.

Le notivazi oni sono da individuare unicanente nei profili di violazione de
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criteri definiti dal regol anent o. Non sono, di contro, inpugnabili le
i nformazioni fornite dal conune nelle schede illustrative delle diverse
nm crozone, conprese quell e concernenti i valori ed i redditi immbiliari, a
meno che gli st essi non abbiano determ nato | a fornmazione del perinetro
della m crozona, oggetto di gravane.

Conme e' not o, | e risultanze del |avoro di formazione delle m crozone
devono essere approvate con specifica delibera del consiglio conmunal e.

Al riguardo, Si precisa che una delibera con la quale si approva |la
costituzi one di una sola ni crozona per |'intero territorio comunale ¢
coerente, sotto |'aspetto procedurale, con il dettato del regol amento.
Eventual i di ssensi fra le parti, in materia di formazione di mcrozone, sono
rimessi alla comm ssi one censuari a provinciale, preventivanmente alla
defini zione dei quadri tariffari

I n questi casi, gli uf fici periferici nelle relazioni contenenti |e
osservazioni indirizzate alle conmssioni censuarie provinciali, oltre alle
speci fi che notivazioni, devono citare gli estrem della richiesta di parere
con cui il comune ha sentito - come previsto dall'art. 2, conma 3, de
regol anento - il competente ufficio periferico del territorio ed i contenuti

dell o stesso parere. S . _ _ o _
Al fine di non ritardare |l e operazioni di approvazi one dei nuovi estini, gl

uffici provinciali del territorio sono tenuti ad inprinere alle operazioni di
formazione delle m crozone, per [ conmuni che non abbi ano provveduto in
proprio, il massi no i mpul so affinche' queste siano conpletate, anche
prima del term ne previsto dal regol amento (centoventi giorni successivi ai
nove mesi dall'entrata in vi gore del regol anento), tenuto conto che
| ' operazi one consi ste, in gener e, nel perfezionare |'articol azi one de
territorio gia' ef fettuata per la formazione dei prospetti di classanento
utilizzati dalla procedur a DOCFA. Al riguardo, si rammenta che le
determ nazioni dell'ufficio circa |'attivita' di mcrozonazione devono essere
trasnesse al conune, a mezzo di lettera racconandata con avvi so di
ricevinento, entro e non oltre il termine di centoventi giorni sopra
ri chi amat o.

Al'l a concl usi one dell e oper azi oni di nicrozonazione per ogni comrune, le
rel ative delibere ovvero l e det erm nazi oni surrogatorie degli uffici
vengono comunque inviate per opportuna conoscenza (ed eventual e
acqui si zi one di pr opost e in merito) alla comm ssi one censuari a
provinci ale, unitanente all a definitiva f ormazi one dell e zone censuari e,
come gia' precisato nel paragrafo 4.4 relativanmente allo studio prelimnare
dell e stesse zone censuari e.

Al fine di ri chi amare | " attenzi one sulla cronologia delle attivita' da
espletare, nell'allegato n. 6 sono elencate in forma sintetica |e principal
fasi procedurali previste per | a fornmazi one e definizione amm nistrativa

dell'e microzone e zone censuarie, nonche' le relative tenpistiche. _
Al termne di ogni fase operativa (svolginmento delle conferenze istruttorie,

invio ai conuni degli elaborati di sostegno, ricezione della zonizzazione
effettuata dal_ comuni , fornaz!one di m crozone d'ufflplo, acccettazione
dell a zoni zzazi one, det er m nazi one dell e commi ssioni censuari e

provinciali ed acquisizioni dei relativi pareri) e ad operazioni ultimte, gl
uffici provinciali del Dipartinmento del territorio trasnmettono alle conpetenti

Direzioni conpartinentali una specifica relazione, corredata di sintetici
prospetti statistici.

Le Direzioni conpartinentali cureranno altresi' |'uniformta' e |la coerenza
del l e suddette oper azi oni , segnhat anent e nell e zone di confine tra
province limtrofe e riferiranno alla Direzione centrale del catasto, dei
servi zi geotopocartografici e della conservazione dei rr.ii. - Servizio
tecnico Ill -, sulle attivita' esperite, al termne di ciascuna delle suddette

fasi operative e sull a base di prospetti che saranno predisposti dalla
suddetta Direzione centrale.
5.7 Coor di nanent o del | e oper azi oni

Per il  coordinanmento del | e operazioni dell'intero processo revisionale, €
stata istituita - presso I a Direzione centrale del catasto dei servizi
geot opocartografici e di conservazi one dei rr.ii.- una specifica

conmi ssi one che opera attraverso tre distinti gruppi di |avoro.

Per le stesse finalita" presso ciascuna Direzione conpartinentale, dovra
essere istituita una apposita comm ssi one presieduta dal Direttore
conpartinmentale o da un dirigente da questi del egato, e conposta da
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esperti in mat eri a di estino e catasto edilizio urbano. | nonminativi de

soggetti designati dovr anno essere resi noti a questa Direzione centrale
ed agli uffici periferici interessati.

Le funzi oni di responsabil e del procedinento e di coordi namento delle
attivita' presso ci ascun ufficio provinciale, di norma, saranno assunte in
pri ma persona dal dirigente; di versanment e dovra' essere affidata ad un
dirigente o funzionario particolarnente qualificato e professionalizzato.

Pari nenti, dovra' essere designato un funzionario referente per i rapporti
con la provincia, i conuni e le comunita nontane, che potra' identificars

anche con il funzionario responsabile del procedinmento. Il nominativo de

funzionario o dei funzionari sopra indicati dovranno essere conunicati a

suddetti enti, oltre che alla Direzione conpartimental e conpetente.

Inoltre, saranno costituiti per ogni ufficio gruppi msti di lavoro, formati
da tecnici ed operatori catastali ed erariali esperti di estinp urbano, anche

al fine di una progressi va i donei zzazi one del |l ' osservatorio dei valori
imobiliari alle oper azi oni di revi si one generale degli estinm e delle
rendite catastali, nonche' dell e successive operazioni di aggi ornanmento a
regi me.

Le Direzioni conpartinmentali del territorio, ciascuna per la propria
conpet enza, conuni cheranno alla Di rezi one central e del catasto
nom nativi dei funzi onari responsabi | i del procedi nento, presso
di pendenti uffici periferici, nonche', ove diversi, dei referenti per gli enti
locali. Dette Di rezi oni i ndi ranno inoltre periodi che riunioni d
coordinamento tra gli uffici dipendenti, al fine di verificare |'andanento de
lavori, |'"unitarieta' dei risultati e |la coerenza soprattutto tra province
confinanti. Le stesse Direzioni invieranno al Servizio tecnico IlIl - Dv. VII
dell a scrivente Di rezi one centrale, specifiche relazioni sull'andanmento
del | e operazioni, a partire dal 30 gennai o p.v. e successivanente alle
scadenze di ognuna delle fasi indicate nel precedente paragrafo per gl
adenmpinenti a carico degli uffici periferici provinciali.

La Direzione central e del catasto, dei servizi geotopocartografici e di
conservazi one dei re.ii. curera’ il coordinanento delle Direzion
conmpartinentali per guant o concerne le direttive generali e in particolare
per sal vaguardare ["unitarieta delle oper azi oni e delle risultanze
sull'intero territorio nazional e.
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